Sygn. akt I C 1107/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 lutego 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujgcym :

Przewodniczgcy: Sedzia Sadu Okregowego Tomasz Sobieraj
Protokolant: Anna Domozych

po rozpoznaniu w dniu 1 lutego 2013 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy:

z powédztwa: Gminy M. S.

przeciwko: F.C.,T.C.i M. C.

o zaplate 58849,68 z}

1z powoédztwa wzajemnego: F. C.,T. C.i M. C.
przeciwko: Gminie M. S.

o ustalenie

I. zasadza od pozwanych gléownych F. C., T. C. i M. C. solidarnie na rzecz powoda gléwnego Gminy M. S. kwote
58849,68 zt [pietdziesieciu o$miu tysiecy oSmiuset czterdziestu dziewieciu zlotych szesédziesieciu oSmiu groszy] wraz
z odsetkami w wysokoSci ustawowej od dnia 16 lutego 2012 roku;

II. oddala pow6dztwo wzajemne w calosci;

I1I. zasadza od pozwanych gléwnych F. C., T. C.i M. C. solidarnie na rzecz powoda gléwnego Gminy M. S. kwote 6138
z} [szeSciu tysiecy stu trzydziestu oémiu zlotych] tytulem zwrotu kosztéw procesu z powodztwa gléwnego;

IV. zasadza od powodéw wzajemnych F. C., T. C. i M. C. solidarnie na rzecz pozwanego wzajemnego Gminy M. S.
kwote 7200 z} [siedmiu tysiecy dwustu zlotych] tytulem zwrotu kosztow procesu z powodztwa wzajemnego.

Sedzia Sadu Okregowego Tomasz Sobieraj

UZASADNIENIE

Powbdka Gmina M. S. wniosla pozew przeciwko pozwanym F. C., T. C. oraz M. C., domagajac sie zasadzenia od
pozwanych solidarnie na rzecz powddki kwoty 58.849,68 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu oraz zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powddka podala, iz pozwani na mocy umowy z dnia 01 maja 2005 roku sg najemcami na

czas nieokreslony lokalu uzytkowego polozonego w S. przy W. 8 i ul. (...) o powierzchni 103,70 m®, ktérego powodka



jest whascicielem. Powodka oswiadczyla, ze lokal mial zostal przeznaczony na gabinet lekarski, jednakze jak dotad
zadna dzialalno$¢ nie zostala podjeta. Powddka podniosla, ze z tytulu najmu pozwani zobowigzali sie uiszcza¢ oplaty
czynszu oraz oplaty za Scieki i wode. Wedlug powodki - niewielkie zmiany do umowy najmu zostaly wprowadzone
aneksem nr (...) z dnia 28 grudnia 2005 roku oraz aneksem nr (...) z dnia 01 lipca 2008 roku. Powo6dka o$wiadczyla, ze
porozumieniem z dnia 30 lipca 2008 roku Prezydent Miasta S. udzielil pozwanym do dnia 31 grudnia 2008 roku 90 %
bonifikaty stawki czynszu za cze$¢ lokalu potozona w budynku przy ul. (...). Pow6dka podala, iz nalezne powddce oplaty
z tytulu najmu uiszczane byly terminowo jedynie do czerwca 2008 roku, za$ po tym czasie naleznosci zaczely wplywac
z opOznieniem i w zanizonej wysoko$ci, az w koncu pozwani zaprzestali placenia w ogoble. Powodka oswiadczyla,
ze wielokrotnie wzywala pozwanych do zaplaty czynszu, po raz ostatnio pismem z dnia 04 listopada 2011 roku gdy
zaleglo$¢ pozwanych wraz z naleznymi odsetkami za zwloke wynioslta juz 52.623,64 zlotych. Wedlug powodki — na
dzien 14 lutego 2012 roku zaleglo$¢ pozwanych wobec powoda wynosila lacznie 58.849,68 zlotych, w tym 50.740,27
zlotych tytulem nalezno$ci gléwnej oraz 8.109,41 zlotych tytulem kapitalizowanych odsetek od naleznoéci gldwne;j.

W odpowiedzi na pozew pozwani F. C., T. C., M. C. wnie$li o oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie na ich
rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Jednocze$nie pozwani wnieéli powodztwo wzajemne wnoszac o:

1. ustalenie, Ze umowa najmu z dnia 1 czerwca 2005 roku wraz z aneksami z dnia 28 grudnia 2005 roku i dnia 1
lipca 2008 roku lacznie z porozumieniem z dnia 30 lipca 2008 roku stanowi, w rozumieniu art. 65 k.c. przedwstepna
umowe sprzedazy pod warunkiem dokonania remontu kapitalnego;

2. ustalenie niewazno$ci:

a/ czeSci § 6 umowy z 1 czerwea 2005 roku o treéci: ,,bez prawa do zwrotu poniesionych nakladéw”,

b/ § 9 pkt 11 2 umowy z 1 czerwca 2005 roku;

¢/ czedci pkt I porozumienia z 30 lipca 2008 roku o tresci: ,,bez prawa do zwrotu poniesionych naktadow”

d/ czeSci pkt II1.2 porozumienia z 30 lipca 2008 r. o treSci: bez prawa do zagdania zwrotu poniesionych nakladéw”.

3. ustalenie prawa powodéw z powodztwa wzajemnego do zaliczenia nakladow powodow, ktérych mowa w punkcie
poprzedzajacym, na poczet ceny zakupu lokalu;

4. ustalenie prawa do zaliczenia wplaconych na rzecz pozwanego kwot w okresie 02 marca 2004 roku do 30 lipca
2009 roku w lacznej wysokosci 98.681,05 zlotych na poczet ceny zakupu lokalu,

5. ustalenie, ze nie uiszczona cze$é ceny nabycia spornego przedmiotu wymienionych w pkt 1 uméw, z uwzglednieniem
okolicznoSci, o ktorych mowa w pkt 1 - 4, nie powinna przekraczaé 15.058,95 zlotych;

6. zasgdzenie od pozwanego z powbddztwa wzajemnego na rzecz powodow z powbddztwa wzajemnego kosztow procesu
wedlug norm przepisanych.

Po pierwsze, pozwani - powodowie wzajemni podniesli, ze lokal uzytkowy to nieruchomosé lub jej czeé¢ przeznaczona
na cele dzialalnosci gospodarczej, w szczegblnosci handlu, uslug, rézne gabinety, pracownie, biura. Zdaniem
pozwanych — powodéw wzajemnych - w $wietle treéci zalaczonej do powddztwa gléwnego umowy, a takze
porozumienia, bezspornym jest, ze do dnia zakonczenia przez powodow z powddztwa wzajemnego prac remontowych,
czyli do dnia zgloszenia zakoniczenia prac w dniu 01 czerweca 2009 roku sporny lokal nie mogt by¢ wykorzystywany
do prowadzenia w nim jakiejkolwiek dzialalno$ci gospodarczej, w szczegblnoSci gabinetu lekarskiego. Pozwani -
powodowie wzajemni podniesli, ze przedmiotem najmu nie by} lokal uzytkowy, tylko pewna zrujnowana substancja
budowlana, na bazie ktérej wielkimi nakladami finansowymi wybudowali oni lokal uzytkowy. Zdaniem pozwanych -
powodow wzajemnych przedmiotowy lokal uzytkowy nie umozliwial prowadzenie w nim dzialalno$ci gospodarczej i
pobierania pozytkow, zatem pobieranie czynszu za nieistniejacy lokal uzytkowy jest naduzyciem.



Po drugie, pozwani - powodowie wzajemni podniedli, ze zapisy umowne objete powodztwem wzajemnym zostaly
zamieszczone pod pozycja 342 w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych, prowadzonym przez Prezesa
Urzedu Ochrony Konsumentéw i Konkurencji, na skutek wyroku Sadu Okregowego w Warszawie Sadu Ochrony
Konsumentéw i Konkurencji zapadlego z powodztwa Prezesa UOKiK przeciwko Gminie S. w dniu 29 grudnia 2004
(sygn. akt: XV1I Anie 102/03).

Po trzecie, pozwani - powodowie wzajemni wskazali, Ze pozwany - powdd wzajemny kierujgc sie niechybnie trescia
niedozwolonych klauzul ustalil cene sprzedazy przedmiotu umowy bez zaliczenia wartoSci nakladéw poczynionych
przez powodow, domagajac sie zaplaty za nie. Zdaniem pozwanych - powoddw wzajemnych powyzsze oznacza, iz maja
oni ponownie zaplaci¢ za naklady, ktore poniesli, a ktére druga strona bezprawnie zawlaszczyla. Wedlug nich - powod
- pozwany wzajemny ukradl pozwanym - powodom wzajemnym naklady o wartoéci okre$lonej przez bieglych na kwote
199.703,00 zlotych, dodal do nich warto$¢ lokalu na dzien zawarcia umowy w wysokosci 113.740,00 zlotych i zazadal
zaplaty tacznej kwoty 313.443 zlotych.

Po czwarte, pozwani - powodowie wzajemni podniesli, ze zadanie powoda - pozwanego wzajemnego stanowi kolejne
naduzycie prawa, ktére nie powinno korzystaé z ochrony sadu.

Po piate, pozwani - powodowie wzajemni podniesli, ze skoro brak bylo podstaw do pobierania czynszu, to nalezalo
zaliczy¢ uiszczona przez nich kwote na cene sprzedazy lokalu.

Po szobste, pozwani - powodowie wzajemni wskazali, ze warto§¢ przedmiotu umowy przed remontem kapitalnym
wedlug operatu szacunkowego wynosila 113.740,00 zlotych, za§ warto$¢ przedmiotu umowy po remoncie kapitalnym
wedlug operatu szacunkowego wynosila 313 443,00 zlotych, a tym samym wartoé¢é nakladow na przedmiot umowy
wynosi 199.703 zlotych. Wedtug nich - suma przedplat powodéw — pozwanych wzajemnych na przedmiot umowy
wynosita 98.681,05 zlotych, a tym samym kwota doplaty do ceny przedmiotu umowy powinna wynosi¢ 15.058,95
zlotych.

Powddka - pozwana wzajemna Gmina M. S. w piémie z dnia 20 grudnia 2012 roku wniosta o oddalenie powbdztwa
wzajemnego w calo$ci oraz zasadzenie kosztow procesu zwigzanych z powddztwem wzajemnym, w tym kosztow
zastepstwa procesowego. Powddka - pozwana wzajemna podniosla, ze zadanie ustalenia, ze strony sporu lgczy
przedwstepna umowa sprzedazy lokalu uzytkowego pod warunkiem dokonania remontu kapitalnego tego lokalu
jest calkowicie pozbawione uzasadnienia z kilku przyczyn, tj. tre§¢ umowy najmu lokalu z dnia 1 czerwca 2005
roku, zmienionej dwoma aneksami, jednoznaczna, i nie mozna mieé zadnych watpliwosci co do rodzaju tej umowy.
Zdaniem powddki — pozwanej wzajemnej brak jest podstaw, aby przyjac, ze w umowie tej strony wyrazily zamiar
odpowiednio sprzedazy lokalu i jego kupna w zamian za remont. Powddka - pozwana wzajemna wskazala, ze
warunkéw przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu nie spelnia réwniez porozumienie z dnia 30 lipca 2008 roku,
gdyz w tym porozumieniu brak jest istotnego elementu umowy sprzedazy, jakim niewatpliwie jest cena, za ktora
sprzedaz mialaby nastapic. Powddka - pozwana wzajemna o$wiadczyla, ze nie kwestionuje tego, ze strony prowadzily
pertraktacje zmierzajace do bezprzetargowej sprzedazy lokalu polozonego w S. przy ul. (...), jednak wskazala, ze do
pelnego konsensusu w tym wzgledzie nie doszto.

Powddka - pozwana wzajemna przyznala, ze lokale powinny by¢ wydawane najemcom w stanie przydatnym do
umoéwionego uzytku, jednak gdy najemca w chwili zawierania umowy najmu wiedzial o wadach, a tak bylo w
omawianym przypadku, to z powodu wad rzeczy najetej nie przystuguje mu ani roszczenie o obnizenie czynszu, ani
tez uprawnienie do niezwlocznego wypowiedzenia umowy najmu. Wedlug powddki — pozwanej wzajemnej oznacza
to zatem, Ze twierdzenie pozwanych — powodow wzajemnych, jakoby czynsz za lokal, ktérego spor dotyczy, nie byl
powodowi — pozwanemu wzajemnemu nalezny, jest calkowicie chybione.

Powodka - pozwana wzajemna wskazala, ze Zadanie ustalenia niewazno$ci wskazanych przez pozwanych — powodow
wzajemnych zapisow umowy najmu z dnia 2 czerwca 2005 roku oraz porozumienia z dnia 30 lipca 2008 roku
jest takze nieuzasadnione. Wedlug niej - nie mozna zarzuci¢ powodowi — pozwanemu wzajemnemu, aby co do



zasady w umowach najmu lokali uzytkowych stosowal niedozwolone klauzule umowne o wskazanej przez pozwanych
— powodoéw wzajemnych treéci. Powodka - pozwana wzajemna podniosla, ze kwestionowana przez nich regulacje
zastosowano w umowie najmu zawartej w dniu 2 marca 2004 r. z pozwanym F. C., a potem w umowie zawartej juz
ze wszystkimi pozwanymi — powodami wzajemnymi, w zwigzku z tym, ze pozwany F. C. wyraZznie zadeklarowal cheé
uzyskania najmu lokalu, o ktérym wiedzial, ze nadaje sie on do kapitalnego remontu i ktory gotéw byl mimo to przejaé
i wyremontowaé na wlasny koszt

Powddka - pozwana wzajemna wskazala, ze z uwagi na to, ze nie doszlo pomiedzy stronami do zawarcia umowy
przedwstepnej i do ustalenia ceny sprzedazy lokalu przy ul. (...), jest bezprzedmiotowe ustalenie uprawnienia
pozwanych — powodow wzajemnych co do zaliczenia na poczet ceny warto$ci nakladow. Powddka - pozwana
wzajemna ponadto podniosla, ze rodzaju i warto$ci tych nakladéw pozwani — powodowie wzajemni nie sprecyzowali
i co rownie istotne nie udokumentowali.

Powodka - pozwana wzajemna o$wiadczyla, ze pozwani - powodowie wzajemni nie wyliczyli i nie udokumentowali
wysokoSci swoich wplat z tytulu obu uméw najmu, ktorych to wplat dotyczy zadanie zawarte w punktu 4 pozwu
wzajemnego. Powodka - pozwana wzajemna podkredlila, ze zly stan lokalu, jezeli byl najemcom znany, a w tym
wypadku byl, nie uzasadnia nie tylko nieplacenia czynszu, ale nawet zadania jego obnizenia, czy tez rozwiazania
umowy najmu w trybie natychmiastowym.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W piémie z dnia 16 lutego 2004 roku F. C. zlozyl wniosek do Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w S. o przydzielenie

mu lokalu uzytkowego potozonego w S. przy ul. (...) i przy ul. (...) o }acznej powierzchni 102,70 m? z przeznaczeniem na
mieszkanie i gabinet lekarski. F. C. wskazal w tym pi§mie, ze lokal ten wymaga kapitalnego remontu lacznie z wymiang
drzwi, okien, podlog, parapetdw, instalacji wodno- kanalizacyjnej, elektrycznej, lazienki i toalety oraz zobowiazal sie,
ze wyremontuje ten lokal na wlasny koszt.

Dowody: pismo z dnia 16 lutego 2004 roku - k. 86 akt.

W dniu 18 lutego 2004 roku Gmina M. S. - Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej w S. oglosil przetarg na wynajem lokalu
uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...) i przy ul. (...)

Dowody: protokoét przetargu z dnia 1 marca 2004 roku - k. 91 akt.

W piémie z dnia 18 lutego 2004 roku F. C. zlozyt do Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w S. oferte na najem lokalu
uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...) i przy ul. (...) z przeznaczeniem na gabinet lekarski. F. C. zaproponowat
stawke czynszu w wysokoSci 12 zlotych netto za 1 metr kwadratowy powierzchni oraz wskazat w tym piSmie, ze
zamierza przeprowadzi¢ gruntowny lokal tego lokalu na na wlasny koszt.

Dowody: pismo z dnia 18 lutego 2004 roku - k. 89 - 9o akt.

W dniu 1 marca 2004 roku Gmina M. S. - Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej w S. przyjela oferte F. C. na najem lokalu
uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...) i przy ul. (...), informujac go, ze warunki najmu lokalu s3 nastepujace:

- stawka czynszowa netto za 1 m” powierzchni — 12 zlotych;

- umowa na czas nieokreslony z trzymiesiecznym wypowiedzeniem;

- przeznaczenie lokalu — gabinet lekarski

- wszelkie prace remontowe nalezy wykonac na koszt wlasny bez prawa do zwrotu poniesionych naktadow.

Dowody:



- protokol przetargu z dnia 1 marca 2004 roku - k. 91 akt;
- pismo z dnia 1 marca 2004 roku - k. 92 akt.

W dniu 2 marca 2005 roku Gmina M. S. jako wynajmujacy zawarla z F. C. jako najemca umowe najmu lokalu
uzytkowego o lacznej powierzchni 102,70 m® obejmujacej pomieszczenia polozone w S. przy ul. (...) o powierzchni

94,80 m” i pomieszczenia polozone w S. przy ul. (...) o powierzchni 7,90 m” z przeznaczeniem na gabinet lekarski.
Dowody: umowa najmu z dnia 2 marca 2004 roku - k. 93 — 95 akt.

W § 3 umowy najmu najemca zobowiazal sie wykorzystywa¢ lokal uzytkowy na gabinet lekarski po uzyskaniu
stosownej zgody na wykonywanie zawodu i zgloszeniu dzialalnosci.

Dowody: umowa najmu z dnia 2 marca 2004 roku - k. 93 — 95 akt.

W § 4 umowy najmu strony uzgodnily, iz najemcy beda placi¢ wynajmujacemu solidarnie czynsz umowny w wysokoSci
po 12 zlotych netto + VAT w wysokoSci 22 % miesiecznie, tj. 1.503,53 zlotych miesiecznie, od czerwca 2005 roku z
gbry do 10-go dnia kazdego miesigca na wskazany rachunek bankowy powddki lub w kasie przy ul. (...). W przypadku
zwloki w zaplaci czynszu strony ustalily, iz najemcow obcigzaé beda odsetki ustawowe za zwltoke. W § 5 umowy najmu
strony ustalily, iz najemcow obcigzaja naleznoéci: za wode i $cieki wedlug wskazan wodomierza i cen dostawcy na
podstawie faktury wystawionej przez wynajmujacego; za energie elektryczng, wywdz nieczystosci stalych oraz inne
niezbedne do prawidlowego funkcjonowania lokalu na podstawie oddzielnie zawartych umoéw z dostawcami, ktore
winny by¢ w terminie do 14 dni od daty przejecia lokalu.

Dowody: umowa najmu z dnia 2 marca 2004 roku - k. 93 — 95 akt.
W § 6 umowy najmu najemca zobowiazal sie:
1/ do uzywania wynajetego lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem i na cele okreslone w § 2 umowy,

2/ utrzymywania lokalu w nalezytym stanie technicznym i sanitarnym oraz wykonania zadeklarowanych w
ofercie prac remontowych na wlasny koszt bez prawa do zwrotu poniesionych nakladéw, w minimalnym
zakresie obejmujacym wymiane okien i drzwi oraz podlog, naprawe lub wymiane instalacji elektrycznej i wodno-
kanalizacyjnej, montaz instalacji grzewczej, remont tynkéw i malowanie po uzyskaniu niezbednych opinii i uzgodnien
(Konserwatora Zabytkow, Wydz. (...) i Budownictwa Urzedu Miejskiego Wspolnota Mieszkaniowa) i zgloszeniu
zamiaru wykonania tych prac, zgodnie z przepisami Prawa Budowlanego, przy czym strony ustalily, iz prace powyzsze
winny by¢ zakonczone w terminie do 31 grudnia 2005 roku i pisemnie zgloszonego do odbioru wynajmujacemu.

3/ niedokonywania bez zgody wynajmujacego zmian naruszajgcych substancje lokalu lub budynku;

4/ wykonywania obowigzkéw w zakresie utrzymania czystoéci i porzadku na zewnatrz lokalu i jego najblizszym
otoczeniu;

5/ nieoddawania lokalu w podnajem lub do bezplatnego uzywania bez zgody wynajmujacego;

6/ niedokonywania bez zgody wynajmujacego przelewu praw i obowigzkéw wnikajacych umowy na osoby trzecie.
Dowody: umowa najmu z dnia 2 marca 2004 roku - k. 93 — 95 akt.

W § 7 umowy najmu strony ustalily, iz umowa moze by¢ rozwigzana:

1/ za zgoda stron w kazdym czasie,



2/ przez kazda ze stron za trzymiesiecznym wypowiedzeniem ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego,
jednakie przez wynajmujacego nie wcze$niej niz po 02 marca 2007 roku.

Dowody: umowa najmu z dnia 2 marca 2004 roku - k. 93 — 95 akt.

W § 8 umowy najmu strony ustalily, iz wynajmujacy moze rozwiaza¢ umowe najmu w kazdym czasie, bez zachowania
termin6w wypowiedzenia z przyczyn i z zachowaniem warunkéw okre$lonych w art.685 i 687 kodeksu cywilnego.

Dowody: umowa najmu z dnia 2 marca 2004 roku - k. 93 — 95 akt.
W § 9 umowy najmu strony postanowily, iz po zakoficzeniu umowy najmu:

1/ najemca zobowigzany jest zwrdcic¢ lokal w stanie nie pogorszonym, pozostawiajac ulepszenia bez zwrotu ich
wartos$ci.

2/ najemca nie przystuguje zwrot rownowartoéci nakladoéw poniesionych na lokal — prace ulepszajace i adaptacyjne;
wszelkie poniesione naklady obciazaja najemce,

3/ podstawa do ustalenia stanu technicznego jest protokél zdawczo — odbiorczy — Dowody: umowa najmu z dnia
2 marca 2004 roku - k. 93 — 95 akt.

W dniu 3 marca 2004 roku zostal sporzadzony protokoét zdawezo — odbiorezy lokalu uzytkowego o lacznej powierzchni
102,70 m” obejmujacej pomieszczenia polozone w S. przy ul. (...) o powierzchni 94,80 m” i pomieszczenia polozone

w S. przy ul. (...) o powierzchni 7,90 m*
Dowody: protokoél zdawcezo — odbiorczy z dnia 3 marca 2004 roku - k. 96 — 98 akt.

W dniu 21 czerwca 2004 roku Gmina M. S. i F. C. zawarly aneks numer (...) do umowy najmu z dnia 2 marca 2004 roku,
w ktorym przedtuzyly termin zakoniczenia prac remontowych do dnia 31 grudnia 2004 roku oraz ustalily, ze umowa
moze by¢ rozwigzana przez kazda ze stron za trzymiesiecznym wypowiedzeniem ze skutkiem na koniec miesiaca
kalendarzowego, jednakie przez wynajmujacego nie wcze$niej niz po 02 marca 2007 roku.

Dowody: aneks numer (...) do umowy najmu z dnia 2 marca 2004 roku - k. 101 akt.

W dniu 13 grudnia 2004 roku Gmina M. S. i F. C. zawarly aneks numer (...) do umowy najmu z dnia 2 marca 2004
roku, w ktérym przedtuzyly termin zakoniczenia prac remontowych do dnia 31 grudnia 2005 roku.

Dowody: aneks numer (...) do umowy najmu z dnia 2 marca 2004 roku - k. 107 akt.

W piémie zlozonym w dniu 23 maja 2005 roku do Zarzadu (...) w S. F. C. wni6st o zmiane umowy najmu z dnia 2
marca 2004 roku poprzez rozszerzenie jej zakresu na jego synoéw T. C. i M. C. podnoszac, ze zamierza z nimi prowadzic¢
wspoélng dzialalno$§¢ gospodarcza.

Dowody: pismo z dnia 23 maja 2005 roku - k. 108 akt.

W dniu 01 czerwca 2005 roku Gmina M. S. jako wynajmujacy zawarla z F. C., T. C. i M. C. jako najemcami umowe
najmu lokalu uzytkowego o lacznej powierzchni 102,70 m* obejmujacej pomieszczenia polozone w S. przy ul. (...) o

powierzchni 94,80 m? i pomieszczenia polozone w S. przy ul. (...) o powierzchni 7,90 m® z przeznaczeniem na gabinet

lekarski.

Dowody: umowa najmu z dnia 01 czerwca 2005 roku - k. 9 -11 akt.



W § 3 umowy najmu najemcy zobowigzali sie wykorzystywac lokal uzytkowy na gabinet lekarski po uzyskaniu
stosownej zgody na wykonywanie zawodu i zgloszeniu dzialalnosci.

Dowody: umowa najmu z dnia 01 czerwca 2005 roku - k. 9 -11 akt.

W § 4 umowy najmu strony uzgodnily, iz najemcy beda placi¢ wynajmujacemu solidarnie czynsz umowny w wysokoSci
po 12 zlotych netto + VAT w wysokoSci 22 % miesiecznie, tj. 1.503,53 zlotych miesiecznie, od czerwca 2005 roku z
gbry do 10-go dnia kazdego miesigca na wskazany rachunek bankowy powddki lub w kasie przy ul. (...). W przypadku
zwloki w zaplaci czynszu strony ustalily, iz najemcow obcigzaé beda odsetki ustawowe za zwltoke. W § 5 umowy najmu
strony ustalily, iz najemcow obcigzaja naleznoéci: za wode i $cieki wedlug wskazan wodomierza i cen dostawcy na
podstawie faktury wystawionej przez wynajmujacego; za energie elektryczng, wywdz nieczystosci stalych oraz inne
niezbedne do prawidlowego funkcjonowania lokalu na podstawie oddzielnie zawartych umoéw z dostawcami, ktore
winny by¢ w terminie do 14 dni od daty przejecia lokalu.

Dowody: umowa najmu z dnia 01 czerwca 2005 roku - k. 9 -11 akt.
W § 6 umowy najmu najemcy solidarnie zobowigzali sie:
1/ do uzywania wynajetego lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem i na cele okreslone w § 2 umowy,

2/ utrzymywania lokalu w nalezytym stanie technicznym i sanitarnym oraz wykonania zadeklarowanych w
ofercie prac remontowych na wlasny koszt bez prawa do zwrotu poniesionych nakladéw, w minimalnym
zakresie obejmujacym wymiane okien i drzwi oraz podlog, naprawe lub wymiane instalacji elektrycznej i wodno-
kanalizacyjnej, montaz instalacji grzewczej, remont tynkéw i malowanie po uzyskaniu niezbednych opinii i uzgodnien
(Konserwatora Zabytkow, Wydz. (...) i Budownictwa Urzedu Miejskiego Wspdlnota Mieszkaniowa) i zgloszeniu
zamiaru wykonania tych prac, zgodnie z przepisami Prawa Budowlanego, przy czym strony ustalily, iz prace powyzsze
winny by¢ zakonczone w terminie do 31 grudnia 2005 roku i pisemnie zgloszonego do odbioru wynajmujacemu.

3/ niedokonywania bez zgody wynajmujacego zmian naruszajgcych substancje lokalu lub budynku;

4/ wykonywania obowigzkéw w zakresie utrzymania czystoéci i porzadku na zewnatrz lokalu i jego najblizszym
otoczeniu;

5/ nieoddawania lokalu w podnajem lub do bezplatnego uzywania bez zgody wynajmujacego;

6/ niedokonywania bez zgody wynajmujacego przelewu praw i obowigzkéw wnikajacych umowy na osoby trzecie.
Dowody: umowa najmu z dnia 01 czerwca 2005 roku - k. 9 -11 akt.

W § 7 umowy najmu strony ustalily, iz umowa moze by¢ rozwigzana:

1/ za zgoda stron w kazdym czasie,

2/ przez kazda ze stron za trzymiesiecznym wypowiedzeniem ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego,
jednakie przez wynajmujacego nie wcze$niej niz po 02 marca 2007 roku.

Dowody: umowa najmu z dnia 01 czerwca 2005 roku - k. 9 -11 akt.

W § 8 umowy najmu strony ustalily, iz wynajmujacy moze rozwiaza¢ umowe najmu w kazdym czasie, bez zachowania
termin6w wypowiedzenia z przyczyn i z zachowaniem warunkéow okre$lonych w art.685 i 687 kodeksu cywilnego.

Dowody: umowa najmu z dnia 01 czerwca 2005 roku - k. 9 -11 akt.

W § 9 umowy najmu strony postanowily, iz po zakoficzeniu umowy najmu:



1/ najemca zobowiazany jest zwroci¢ lokal w stanie nie pogorszonym, pozostawiajac ulepszenia bez zwrotu ich
warto$ci.

2/ najemca nie przystuguje zwrot rownowarto$ci nakladow poniesionych na lokal — prace ulepszajace i adaptacyjne;
wszelkie poniesione naklady obciazaja najemce,

3/ podstawa do ustalenia stanu technicznego jest protokét zdawezo — odbiorczy — Dowody: umowa najmu z dnia
01 czerwca 2005 roku - k. 9 -11 akt.

W dniu 28 grudnia 2005 roku strony zawarly aneks numer (...) do umowy najmu z dnia 1 czerwca 2005 roku, w ktérym
przedluzyly termin zakonczenia prac okreslony w § 6 ust. 2a umowy do dnia 31 grudnia 2006 roku.

Dowody: aneks numer (...) do umowy najmu z dnia 1 czerwca 2005 roku - k. 12 akt.

W dniu 1lipca 2008 roku strony zawarly aneks do umowy najmu z dnia 1 czerwca 2005 roku, w ktorym strony zmienity
tre$¢ § 1 umowy najmu poprzez zmiane obmiaru lokalu uzytkowego polozonego przy ul. kard. S. W. 8 podajac, iz ma

on powierzchnie 95,80 m”. Postanowienia aneksu mialy obowigzywaé od dnia 01 lipca 2008 roku
Dowody: aneks numer (...) do umowy najmu z dnia 1 czerweca 2005 roku - k. 13 akt.

W dniu 30 lipca 2008 roku pomiedzy Gming M. S. a najemcami lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ulicy (...) -
F.C., T. C., M. C. zawarto porozumienie w sprawie wykonania czynno$ci niezbednych do bezprzetargowej sprzedazy
lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ulicy (...) na rzecz F., T. i M. C. zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa.
W punkcie II porozumienia strony ustalily, iz F. C., T. C., M. C. zobowiazali sie wlasnym staraniem i na wlasny koszt
bez prawa do zwrotu poniesionych nakladéw, zgodnie z obowigzujacymi przepisami do:

1/ dokonczenia remontu piwnicy w tym wykonania posadzki z izolacja przeciwwilgociowa oraz uzyskania zmiany
w dokumentacji ,Projekt budowlany przebudowy otworu okiennego i zejécia do pomieszczenia piwnicznego”
z odpowiednimi pozwoleniami i uzyskania potwierdzenia Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego o
zakonczeniu rob6t budowlanych w piwnicy ze zmniejszong jej wysokoScia, - wysoko$¢ piwnicy do uzgodnienia z ZGM,
w terminie wykonania do 15 sierpnia 2008 roku

2/ wykonania w terminie do 31 maja 2009 roku;

a/ prac ulepszajacych polegajacych na wymianie stropu drewnianego na strop o wyzszej odpornosci ogniowej np.
betonowy,

b/ naprawy stropu odcinkowego.

Przy czym strony ustalily, ze do 31 grudnia 2008 roku wynajmujacy udzieli 90 % obnizki stawki czynszu za lokal
znajdujacy sie w budynku przy ulicy (...).

3/ zamurowania przejScia miedzy nieruchomosciami przy ulicy (...), w terminie do 10 czerwca 2009 roku

W punkcie II porozumienia F. C., T. C., M. C. oéwiadczyli, Ze zapoznali sie ze stanem technicznym budynku przy ulicy
(...) zgodnie z ,Protokotem kontroli okresowej stanu technicznej sprawnosci i warto$ci uzytkowej calego obiektu nr
04/10/2003 stanowigcego zalacznik do niniejszego porozumienia i zgodnie z o§wiadczeniem najemcoéw uzytkownik
piwnicy zlokalizowanej pod cze$cig lokalu przeniesie sie dobrowolnie do piwnicy wyremontowanej przez najemcow
w terminie do 15 sierpnia 2008 roku.

W punkcie IIT porozumienia strony ustalily, ze o przeniesieniu wlasnoéci lokalu polozonego przy ulicy (...) strony

zobowigzuja sie do kontynuowania umowy najmu lokalu o powierzchni 7,90 m® znajdujacego sie na nieruchomoéci
przy ulicy (...), przy czym F. C., T. C., M. C. zobowiazali sie do legalizacji zmiany polegajacej na wstawieniu okna od



strony zewnetrznej w miejsce drzwi, zas w przypadku wypowiedzenia umowy najmu przez najemcoéw, zobowigzali
sie do wykonania samodzielnego wejsScia do lokalu przy ulicy (...) na wlasny koszt bez prawa do zadania zwrotu
poniesionych nakladow.

W punkeie IV porozumienia Gmina M. S. zobowiazata sie do:

1/ wykonania inwentaryzacji technicznej budynku polozonego przy ulicy (...) po zrealizowaniu przez F. C., T. C., M.
C. zobowigzan wynikajacych z pkt I ust. 1, przy czym po wykonaniu inwentaryzacji F. C., T. C., M. C. wykonaja na
wlasny koszt plan i opis lokalu wraz z rzutem na kondygnacje wykonany przez uprawniona osobe oraz dostarcza opinie
kominiarska dotyczaca droznos$ci przewodéw kominowych w lokalu uzytkowym,

2/ niezwlocznego wystapienia do Wydziatu Architektury i Budownictwa o wydanie za§wiadczenia o samodzielnoéci
lokalu po dostarczeniu przez F. C., T. C., M. C. rzutu lokalu i opinii kominiarskiej. Po otrzymaniu zas§wiadczenia
z Wydzialu Architektury i Budownictwa F. C., T. C., M. C. zobowiazali sie do zaplaty zaliczki na pokrycie kosztow
sporzadzenia operatu szacunkowego przez Rzeczoznawce Majatkowego w wysokos$ci 732 zlotych na konto depozytow
Urzedu Miasta - (...) S.A. Nr (...) (wykonanie operatu w terminie 28 dni od dnia wplywu érodkéw na konto (...)),

3/ sporzadzenia wykazu nieruchomo$ci — lokalu uzytkowego i podania wykazu do publicznej wiadomo$ci po
sporzadzeniu operatu szacunkowego wymienionego w pkt IVust.2 (6 tygodni). F. C., T. C., M. C. mieli dostarczy¢ do
Wydzialu (...) wypis z ewidencji gruntéow dotyczacy dzialki nr (...) w obrebie ewidencyjnym nr 6, z przeznaczeniem
do dokonania zmian w ksiedze wieczystej,

4/ sporzadzenia zarzadzenia i protokolu uzgodnien w sprawie sprzedazy lokalu uzytkowego, po dokonaniu przez
Panéw C. zobowigzan wynikajacych z pkt I ust.2 i 3 porozumienia,

5/ podpisania umowy notarialnej sprzedazy przedmiotowego lokalu na koszt najemcow.

W punkecie V porozumienia ustalono, iz wszelkie zmiany niniejszego porozumienia wymagaja formy pisemnej pod
rygorem niewaznosci.

Dowody: porozumienie z dnia 30 lipca 2008 roku - k. 14-15 akt.

Pomiedzy Gmina M. S. a F. C., T. C., M. C. nie doszlo do zawarcia umowy sprzedazy lokalu uzytkowego polozonego
w S. przy ulicy (...).

Bezsporne.

F.C.,T.C., M. C. uiszczali terminowo nalezno$ci zwigzane z najmem lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...)
— P. 25 do 30 czerwca 2008 roku, nastepnie zaczely powstac¢ opdznienia w zaplacie czynszu najmu i innych oplat, za$
po pewnym czasie najemcy zaprzestali uiszczac oplat z tego tytuhu.

Dowody:
- rozliczenie do 31 stycznia 2012 roku - k. 19-20 akt,
- kartoteka oplat podstawowych - k. 21-27 akt.

F. C., T. C., M. C. w miedzyczasie domagali sie przedluzenia okresu obnizenia czynszu najmu za lokal uzytkowy
polozony w S. przy ul. (...) — P. 25, jednak Gmina M. S. nie wyrazilo zgody na dalsze obnizenie czynszu najmu.

Dowody:

- pismo z dnia 14 kwietnia 2009 roku — k. 155 — 156 akt;



- pismo z dnia 11 maja 2009 roku — k. 157 — 159 akt;

- pismo z dnia 20 maja 2009 roku — k. 160 akt;

- pismo z dnia 30 pazdziernika 2009 roku — k. 177 — 178 akt;
- pismo z dnia 5 marca 2010 roku — k. 188 akt;

- pismo z dnia 1 lipca 2010 roku — k. 196 akt.

Pismem z dnia 04 listopada 2011 roku Gmina M. S. — Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej poinformowal F. C., T. C., M.
C., iz zadluzenie za lokal uzytkowy polozony w S. przy ul. (...) — P. 25 za okres od czerwca 2008 roku do listopada 2011
roku wynosi wraz z odsetkami za zwloke kwote 52623,64 zlotych. W zwiazku z tym na podstawie art. 687 k.c. Gmina
M. S. udzielit dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglosci wraz z ustawowymi odsetkami za zwloke z
zastrzezeniem, ze po tym terminie umowa najmu zostanie wypowiedziana, a egzekucja naleznosci skierowana zostanie
na droge sadowa.

Dowody: pismo Gminy M. S. — Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej z dnia 04 lipca 2011 roku - k. 16 akt.

Zadluzenie z tytulu czynszu najmu i innych oplat zwiazanych z najmem lokalu uzytkowego potozonego w S. przy ul.
(...) — P. 25 na dzien 14 lutego 2012 roku wynosilo kwote 58.849,68 zlotych, w tym naleznosé glowna w wysokosci
50.740,27 ztotych i odsetki za opbznienie w wysokosci 8.109,41 zlotych.

Dowody:
- rozliczenie do 31 stycznia 2012 roku - k. 19-20 akt,
- kartoteka oplat podstawowych - k. 21-27 akt.

W piémie z dnia 26 wrzeénia 2012 roku Gmina M. S. wypowiedziala F. C., M. C., T. C. umowe najmu z dnia 1 czerwca
2005 roku ze skutkiem na dziei 31 grudnia 2012 roku.

Dowody: pismo z dnia 26 wrzes$nia 2012 roku — k. 266 akt.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo glowne okazalo sie zasadne w calosci.

Podstawa prawna zadania pozwu gléwnego stanowi przepisy art. 659 § 1 k.c. Stosownie do dyspozycji powyzszego
przepisu ,,Przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony
lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz”.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze czyniac ustalenia faktyczne w niniejszej sprawie sad opart sie wylacznie na dowodach z
dokumentow przedlozonych przez strone powodowa. W ocenie sadu powyzsze dowody sa wiarygodne, albowiem ich
autentyczno$c nie byla kwestionowana przez zadna ze stron, jak rowniez nie budzita watpliwosci sadu.

Podkreslenia wymaga, zZe z tak zebranego materialu dowodowego wynika jednoznacznie, ze w dniu 1 czerwca 2005
roku powédka — pozwana wzajemna Gmina M. S. jako wynajmujaca zawarla z pozwanymi — powodami wzajemnymi

F. C., T. C. i M. C. jako najemcami umowe najmu lokalu uzytkowego o lacznej powierzchni 102,70 m® obejmujacej
pomieszczenia polozone w S. przy ul. (...) o powierzchni 94,80 m® i pomieszczenia polozone w S. przy ul. (...) o

. . 2 . . . « 4 . . , s . . , . .
powierzchni 7,90 m~ z przeznaczeniem na gabinet lekarski. Zauwazy¢ nalezy, ze tre$¢ powyzszej czynnosci prawnej
zostala utrwalona w formie pisemnej, przy czym pozwani — powodowie wzajemni nie naprowadzili zadnego dowodu



pozwalajacego obali¢ domniemanie wynikajace z art. 245 k.p.c., zgodnie z ktérym dokument prywatny stanowi dowod
tego, ze osoba, ktora go podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w tym dokumencie.

Z tego wzgledu sad uznal za wykazane, ze tre§¢ dokumentu przedlozonego przez powodke — pozwana wzajemna
odpowiada treSci czynnoSci prawnej dokonanej przez strony w dniu 1 czerwea 2005 roku. To czyni za$ calkowicie
chybionym zarzut pozwanych — powodéw wzajemnych, iz umowa najmu z dnia 1 czerwca 2005 roku wraz z aneksami
z dnia 28 grudnia 2005 roku i dnia 1 lipca 2008 roku lacznie z porozumieniem z dnia 30 lipca 2008 roku stanowila
przedwstepna umowe sprzedazy.

Postanowienia umowy z dnia 1 czerwca 2005 roku sa jednoznaczne i nie pozostawiajg zadnych watpliwosci, ze
pomiedzy powddka — pozwang wzajemng Gming M. S. a pozwanymi — powodami wzajemnymi F. C., T. C. i M. C.
zostala zawarta umowa najmu w rozumieniu art. 659 § 1 k.c., na podstawie ktérej Gmina M. S. jako wynajmujaca
zobowiazala sie odda¢ F. C., T. C. i M. C. do uzywania przez czas nie oznaczony lokal uzytkowy o lacznej powierzchni

102,70 m” obejmujacej pomieszczenia polozone w S. przy ul. (...) o powierzchni 94,80 m” i pomieszczenia polozone

w S. przy ul. (...) o powierzchni 7,90 m?, natomiast F. C., T. C. i M. C. jako najemcy zobowiazuje sie placié¢ na rzecz
wynajmujacego umoéowiony czynsz wynoszacy 12 zlotych miesiecznie powiekszony o podatek od towar6éw i ustug liczony
za 1 metr kwadratowy powierzchni, a nadto inne oplaty zwigzane z korzystaniem z tego lokalu.

Do wniosku, ze strony zawarly umowe najmu, prowadzi takze analiza okoliczno$ci dokonania powyzszej czynnosci
prawnej. Z dokumentéw przedlozonych przez powoddke — pozwang wzajemng wynika bowiem, ze umowa najmu z dnia
1 czerwea 2005 roku stanowila kontynuacje umowy najmu z dnia 2 marca 2004 roku zawartej pomiedzy Gming M. S.
a F. C., przy czym do zawarcia umowy najmu z dnia 1 czerwca 2005 roku doszlo na skutek wniosku F. C., kt6ry wniost
o rozszerzenie kregu najemcow na swoich synéw T. C. i M. C.. Podkredli¢ jednocze$nie trzeba, ze zawarcie umowy
najmu z dnia 2 marca 2004 roku nastgpito w wyniku przeprowadzenia przetargu, w ramach ktérego pisemna oferte
najmu lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...) i przy ul. (...) zlozyt F. C.. W tym stanie jest oczywiste, ze obie
strony mialy Swiadomo$¢ i wole zawarcia umowy najmu, a nie innej czynno§$ci prawne;j.

Do takiego wniosku prowadzi takze wzglad na spos6b zachowania stron po zawarciu umowy najmu z dnia 1 czerwca
2005 roku. Jest znamienne, ze pozwani — powodowie wzajemni F. C., T. C. i M. C. w kontaktach z wynajmujacym
wprost odwolywali sie do laczacej strony umowy najmu oraz az do polowy 2008 roku wykonywali wszystkie
zobowigzania cigzace na najemcach, w szczegblnoSci uiszczali nalezny czynsz najmu. Taki sposdb postepowania
pozwanych — powodéw wzajemnych wskazuje na to, ze oni sami uznawali, ze faczy ich z pow6dka — pozwana wzajemna
stosunek najmu.

Brak podstaw do wyprowadzenia odmiennych ustalen z faktu zlozenia przez pozwanych — powodéw wzajemnych
wniosku o sprzedaz na ich rzecz lokalu uzytkowego stanowigcego przedmiot umowy najmu oraz zawarcie przez
strony porozumienia z dnia 30 lipca 2008 roku. Z samej tresci tego porozumienia wynika, ze sluzylo ono ustaleniu
wykonania czynnoéci niezbednych do bezprzetargowej sprzedazy lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ulicy (...)
na rzecz pozwanych — powodow wzajemnych zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa. Podkre§lenia nalezy, ze
jakkolwiek w powyzszym porozumieniu pow6dka — pozwana Gmina M. S. zobowigzala sie do sprzedazy na rzecz
pozwanych — powodéw wzajemnych oznaczonego wyzej lokalu uzytkowego, jednak uzalezniala to od spelnienie
wymogow okre§lonych w tresci tego porozumienia. Abstrahujac od oceny prawnej tego porozumienia wskazac trzeba,
Ze powyzsza czynno$¢ prawna nie zmieniala charakter laczacej strony umowy najmu. Przede wszystkim samo zawarcie
powyzszego porozumienia bylo mozliwe tylko z uwagi na fakt, ze pozwani — powodowie byli najemcami lokalu
uzytkowego polozonego w S. przy ulicy (...), co umozliwialo odstapienie od przeprowadzenia sprzedazy tego lokalu w
trybie przetargu. Ponadto w tresci porozumienia wyraznie odwolano sie do laczacej strony umowy najmu, modyfikujac
jedynie czasowo wysoko$¢ czynszu najmu obcigzajacego pozwanych — powodow wzajemnych. Z tego wzgledu przyjaé
trzeba, ze pomimo zawarcie porozumienia z dnia 30 lipca 2008 roku strony nadal wigzata co do zasady umowa najmu
z dnia 1 czerwca 2005 roku.



Chybione sa takze zarzuty pozwanych — powodéw wzajemnych dotyczace niewaznoSci powyzszej czynnoSci prawne;j.
Po pierwsze, sama strona pozwana wskazywala, Zze niewazno$cia sa dotkniete jedynie niektére postanowienia
umowy najmu z dnia 1 czerwca 2005 roku dotyczacego tego, ze najemcom nie przysluguje prawo zadania zwrotu
poczynionych naktadéw na przedmiot najmu. Z tego wzgledu nawet niewazno$¢ tego postanowienia umownego nie
wplynelaby na wazno$é caltej umowy najmu, w szczegblnosSci okreslajacych zobowiazania pozwanych — powodow
wzajemnych do uiszczania czynszu najmu. Po drugie, wbrew twierdzeniom pozwanych — powodéw wzajemnych
postanowienie zawarte w § 6 umowy najmu dotyczace zobowigzania najemcéw do wykonania zadeklarowanych w
ofercie prac remontowych na wlasny koszt bez prawa do zwrotu poniesionych nakladow nie moze zosta¢ uznane za

niedozwolona klauzule umowna w rozumieniu art. 385" k.c. Podkresli¢ trzeba, ze przepis ten odnosi sie postanowien
umowy zawieranej z konsumentem, ktére nie zostaly uzgodnione z nim indywidualnie, przy czym nie uzgodnione
indywidualnie s3 te postanowienia umowy, na ktérych tresé konsument nie mial rzeczywistego wplywu [vide art.

385" § 1i 4 k.c.] W niniejszej sprawie z dowodéw z dokumentéw przedlozonych przez powddke - pozwang wzajemna
w postaci pism F. C. z dnia 16 lutego 2004 roku i z dnia 18 lutego 2004 roku oraz pisma Zakladu Gospodarki
Mieszkaniowej w S. z dnia 1 marca 2004 roku wynika natomiast, ze do zawarcia umowy najmu z dnia 2 marca 2004
roku, ktorej kontynuacja jest z kolei umowa najmu z dnia 1 czerwca 2005 roku doszlo na skutek zlozenia oferty
przez samego pozwanego — powoda wzajemnego F. C.. To on sam zaproponowal wysoko$¢ oferowanego czynszu
oraz zobowigzal sie do wykonania remontu lokalu uzytkowego na wlasny koszt bez obowigzku zwrotu poniesionych
nakladéw przez wynajmujgcego. W tym stanie rzeczy nie mozna uznadé, ze pozwani — powodowie wzajemni zawierajac
umowe najmu z dnia 1 czerwca 2005 roku, ktérej postanowienie recypowalo powyzsza propozycje F. C., nie mieli
wplywu na tre$¢ powyzszej klauzuli umownej. W tym stanie rzeczy chybione jest powolywanie sie na to, ze opisane
wyzej postanowienie mialo charakter niedozwolonej klauzuli umownej, a tym samym, ze umowa najmu w tej czeSci
byla niewazna.

Konkludujac, uznac trzeba, ze w dniu 1 czerwca 2005 roku doszto do zawarcia pomiedzy stronami waznej i skutecznej
umowy najmu, ktorej przedmiotem byt lokal uzytkowy o lacznej powierzchni 102,70 m* obejmujacej pomieszczenia
polozone w S. przy ul. (...) o powierzchni 94,80 m® i pomieszczenia polozone w S. przy ul. (...) o powierzchni 7,90

m?. Biorac pod uwage, Ze powyzsza umowa najmu zostala rozwigzana dopiero z dniem 31 grudnia 2012 roku, do tego
czasu strony powinny wykonywac zobowigzania wynikajace z tej czynno$ci prawne;j.

Jak wskazano wyzej — powodka — pozwana wzajemna jako wynajmujaca zobowiazala sie oddaé¢ przedmiot najmu
do uzywania najemcom. Podkre§li¢ trzeba, ze z dowodu z dokumentu w postaci protokolu zdawcezo — odbiorczego
z dnia 3 marca 2004 roku wynika, ze Gmina M. S. z tego obowiazku sie wywiazata, albowiem wydala pozwanym —
powodom wzajemnym do uzywania lokal uzytkowy polozony w S. przy ul. (...) i przy ul. (...). Chybiony jest zarzut
pozwanych — powodéw wzajemnych, ze powyzszy lokal posiadal wady, gdyz z uwagi na stan techniczny nie nadawat sie
do uzywania i wymagal przeprowadzenia generalnego remontu. Podkre$lenia wymaga, ze okoliczno$¢ ta byla znana
najemcom przed zawarciem umowy najmu z dnia 2 marca 2004 roku i nastepnie umowy najmu z dnia 1 czerweca 2005
roku. Z treéci pisma F. C. z dnia 16 lutego 2004 roku wynika, ze wiedzial, jaki jest stan techniczny lokalu uzytkowego
majacego stanowi¢ przedmiot najmu i sam zaoferowat sie, ze we wlasnym zakresie przeprowadzi remont tego lokalu.
Okoliczno$é ta tym bardziej musiata byé znana pozwanym — powodom wzajemnym w chwili zawierania umowy najmu
z dnia 1 czerwca 2005 roku, skoro w tym momencie lokal ten od ponad rok znajdowal sie w posiadaniu jednego
z najemcoéw. W tym stanie rzeczy, skoro pozwani — powodowie wzajemni w chwili zawierania umowy najmu mieli
$wiadomoéé zlego stanu technicznego lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...) i przy ul. (...) i pomimo tego
zawarli umowe najmu, w ktorej zgodzili sie placi¢ czynsz najmu w wysokoSci okreS§lonej w umowie oraz dodatkowo
ponie$¢ koszty remontu lokalu, to nie moga obecnie powolywaé sie na wady przedmiotu najmu jako okoliczno$é
rzutujaca na ich zobowigzania wynikajace z zawartej umowy najmu. Zgodnie bowiem z art. 665 § 3 k.c. roszczenie o
obnizenie czynszu z powodu wad rzeczy najetej, jak rowniez uprawnienie do niezwlocznego wypowiedzenia umowy
najmu nie przystuguja najemcy, jezeli w chwili zawarcia umowy wiedziat o wadach.



W tym stanie rzeczy na pozwanych — powodach wzajemnych jako najemcach spoczywal obowiazek uiszczania na rzecz
wynajmujacego uméwionego czynszu najmu oraz innych §wiadczen przewidzianych w umowie. Z treéci § 4 i 5 umowy
najmu wynika, zZe najemcy zobowiazali sie placi¢ wynajmujacemu solidarnie czynsz umowny w wysokoSci po 12 ztotych
netto + VAT w wysokoSci 22 % miesiecznie, tj. 1.503,53 zlotych miesiecznie, od czerwca 2005 roku z géry do 10-go
dnia kazdego miesigca, a nadto naleznosci za wode i $cieki wedlug wskazahh wodomierza i cen dostawcy na podstawie
faktury wystawionej przez wynajmujacego. Wyjatek dotyczyt okresu od 30 lipca 2008 roku do 31 grudnia 2008 roku,
albowiem zgodnie z tre$cig porozumienia z dnia 30 lipca 2008 roku wynajmujacy udzielil w tym czasie najemcom 9o
% obnizki stawki czynszu za lokal znajdujacy sie w budynku przy ulicy (...).

Zauwazy¢ nalezy, ze to na pozwanych — powodach wzajemnych spoczywa ciezar dowodu, ze wykonywali ciazace
na nich zobowiazanie do uiszczania czynszu najmu i ponoszenia oplat za media. W niniejszej sprawie pozwani —
powodowie wzajemni nie naprowadzili zadnego dowodu na te okoliczno$é. Z tego wzgledu nalezalo da¢ wiare powodce
— pozwanej wzajemnej, ze pozwani — powodowie wzajemni przestali regulowa¢ swoje zobowigzania jedynie do konca
czerwca 2008 roku, za$ po tej dacie uiszczali je jedynie czeSciowo.

Jednoczes$nie wskazaé trzeba, ze powddka — pozwana wzajemna wykazala za pomoca dowodéw z dokumentow
rozliczeniowych w postaci kartoteki oplat podstawowych i rozliczenia lokalu, ze zadluzenie z tytulu czynszu najmu
i innych oplat zwigzanych z najmem lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...) — P. 25 na dzien 14 lutego
2012 roku wynosilo kwote 58.849,68 zlotych, w tym nalezno$¢ gléwna w wysokos$ci 50.740,27 zlotych i odsetki
za opdznienie w wysokoSci 8.109,41 zlotych. Podkresli¢ trzeba, ze pozwani — powodowie wzajemni nie zanegowali
prawidlowosSci powyzszego wyliczenia, co pozwala uznaé je za wiarygodne — tym bardziej, ze wysoko$é oplat
obcigzajacych pozwanych — powodéw wzajemnych wynika wprost z treSci umowy laczacej strony, za§ w zakresie
nalezno$ci za media — z faktur przedstawionych przez powodke — pozwana wzajemna.

W tym stanie rzeczy nalezato zasadzi¢ od pozwanych — powodoéw wzajemnych na rzecz powodki — pozwanej wzajemnej
dochodzona pozwem kwote 58.849,68 zlotych.

O odsetkach od powyzszej kwoty orzeczono na podstawie art. 481 § 1i 2 k.c. oraz art. 482 k.c. Przepis art. 481§ 1i 2 k.c.
stanowi, ze ,jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzycielowi przystuguja odsetki za
okres op6Znienia, chociazby nie poni6sl zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Jezeli stopa odsetek nie byla z gory oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe.
7. Z kolei art. 482 k.c. przewiduje, zZe ,,od zaleglych odsetek mozna zada¢ odsetek za opdznienie dopiero od chwili
wytoczenia o nie powo6dztwa, chyba ze po powstaniu zaleglo$ci strony zgodzily sie na doliczenie zaleglych odsetek od
dluznej sumy”.

Sad wzial pod uwage, ze pozwani — powodowie wzajemni podniesli zarzut, ze roszczenie powodki — pozwanej
wzajemnej stanowi naduzycie prawa w rozumieniu art. 5 k.c.

Na wstepie zauwazy¢ trzeba, ze artykul 5 k.c. znajduje zastosowanie w sytuacji, gdy osobie uprawnionej przyshuguje
okreslone prawo podmiotowe, lecz w Swietle oceny danego stanu faktycznego i przy uwzglednieniu tresci konkretne;j
normy prawnej korzystanie przez nia z tego prawa pozostaje w sprzecznoéci z zasadami wskazanymi w tym przepisie.
Do powyzszych zasad ustawodawca zalicza zasady wspolzycia spolecznego. PodkreSlenia wymaga, ze tre$¢ zasad
wspolzycia spotecznego nie jest zdefiniowana. W piSmiennictwie prawniczym i orzecznictwie [vide wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 28 listopada 2001 roku, IV CKN 1756/00, nie publ.] podkresla sie, ze przy uwzglednieniu,
iz Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajagcym zasady sprawiedliwo$ci
spolecznej [art. 2 Konstytucji RP z dnia 2 kwietnia 1997 roku], nalezy przyjaé, ze odwolanie sie do zasad wspoétzycia
spotecznego oznacza odwolanie sie do idei stusznoéci w prawie i do powszechnie uznawanych wartosci w kulturze
naszego spoleczenistwa. Ujmujac rzecz ogélnie, mozna przyjac¢, ze przez zasady wspoOlzycia spolecznego nalezy
rozumieé¢ podstawowe zasady etycznego i uczciwego postepowania.



W niniejszej sprawie nie mozna uznaé, ze dochodzenie roszczen przez powddke — pozwana gléwna pozostaje w
sprzecznoéci z tak rozumianymi zasadami wspolzycia spolecznego.

Podkresli¢ trzeba, ze pozwani — powodowie wzajemni dobrowolnie zawarli umowe najmu lokalu uzytkowego i w
ramach tej umowy przyjeli na siebie okre$lone zobowigzania, w tym zobowigzanie do uiszczanie czynszu najmu
oraz do poniesienia nakladéw na lokal. Okoliczno$¢, ze pomiedzy stronami powstal spor dotyczacy zawarcia umowy
sprzedazy lokalu stanowiacego przedmiot najmu nie moze zwalnia¢ pozwanych - powod6éw wzajemnych od obowiazku
uiszczania naleznego czynszu. Taka okoliczno$cia nie jest takze fakt, ze podmioty te poczynily naklady na przedmiot
najmu, albowiem w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie budzi watpliwosci, ze pozwani — powodowie wzajemni przed
zawarciem umowy najmu wiedzieli, jaki jest stan techniczny przedmiotu najmu i pomimo to zgodzili sie zar6wno
uiszczaé czynsz w umodwionej wysokoSci, jak i wyremontowaé na wlasny koszt najmowany lokal w zamian za mozliwo$é
korzystania z tego lokalu.

Z tego wzgledu nie mozna zarzuca¢ powddce — pozwanej wzajemnej, ze naduzywa prawa dochodzac przystugujacych
jej roszczen wynikajacych z umowy najmu — tym bardziej, ze powodka jako jednostka samorzadu terytorialnego
obowigzana jest dba¢ o majgtek komunalny, co obejmuje takze powinno$¢ dochodzenia naleznych gminie roszczen.

Biorac pod uwage powyzsze okolicznoSci, sad uznal, ze w niniejszej sprawie nie ma zastosowania art. 5 k.c.
Kierujac sie powyzszymi przestankami orzeczono jak w punkcie I sentencji.
Powoédztwo wzajemne okazalo sie bezzasadne.

Podstawa prawng zadania pozwu wzajemnego stanowi art. 189 k.p.c. Zgodnie z dyspozycja wyzej wymienionego
przepisu — ,Powod moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w
tym interes prawny”. Oznacza to, ze istnieja dwie przestanki powodztwa o ustalenie, ktére powinny wystapi¢ tacznie:

1/ ustalenie powinno dotyczy¢ stosunku prawnego lub prawa, a nie okolicznosci faktycznej;
2/ powo6d powinien mieé interes prawny w ustaleniu danego stosunku prawnego lub prawa.

W rozpoznawane]j sprawie zostala spelniona niewatpliwie pierwsza z wymienionych przeslanek. Zadanie pozwu
wzajemnego zmierza bowiem do ustalenia treSci stosunku prawnego laczacego strony w zakresie zawartej przez nie
umowy najmu z dnia 1 czerwca 2005 roku i porozumienia z dnia 30 lipca 2008 roku. Ta nalezy rozumie¢ bowiem
zaréwno zadanie ustalenie, Ze umowa najmu z dnia 1 czerwca 2005 roku wraz z aneksami z dnia 28 grudnia 2005
roku i dnia 1 lipca 2008 roku lacznie z porozumieniem z dnia 30 lipca 2008 roku stanowi, w rozumieniu art. 65
k.c. przedwstepna umowe sprzedazy pod warunkiem dokonania remontu kapitalnego; jak i ustalenie niewaznoSci
czeSci umowy z 1 czerwca 2005 roku i porozumienia z 30 lipca 2008 roku, jak réwniez ustalenie prawa powodow
— pozwanych wzajemnych do zaliczenia na poczet ceny nabycia lokalu poniesionych przez nich nakladéw oraz
uiszczonych $wiadczen tytulem czynszu najmu oraz ustalenia wysokosci ceny nabycia lokalu.

Rozwazy¢ nalezy, czy powodowie wzajemni posiadaja interes prawny w zadaniu ustalenia tre$ci powyzszego stosunku
prawnego. Stosownie do utrwalonego stanowiska judykatury [vide np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 lutego 1997
roku, II CKU 7/97, Prokuratura i Prawo 1997/6/39], ktory podziela sad orzekajacy w niniejszej sprawie — interes
prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. zachodzi wowczas, gdy istnieje obiektywna niepewno$é stanu prawnego lub
prawa, ktora rodzi po stronie powoda potrzebe uzyskania ochrony jego sytuacji prawnej. Jednoczesnie w orzecznictwie
podkredla sie, ze brak jest interesu prawnego w ustaleniu okre$§lonego prawa lub stosunku prawnego, gdy osoba
zainteresowana moze w innej drodze, np. w procesie o $wiadczenie, o uksztaltowanie prawa lub stosunku prawnego,
a nawet w drodze orzeczenia o charakterze deklaratoryjnym, osiagna¢ w pelni ochrona swych praw [vide wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 6 czerwca 1997 roku, II CKN 201/97, Monitor Prawniczy 1998/2/3].



W niniejszej sprawie analiza twierdzen stron w powiazaniu z dokumentami w postaci pism kierowanych do siebie
przez strony wskazuje, ze w istocie pomiedzy stronami istnieje spor dotyczacy tresci laczacego ich stosunku prawnego
dotyczacego lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...) i przy ul. (...), zwlaszcza zasad, na jakich mozliwe byloby
zawarcie pomiedzy nimi umowy sprzedazy lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...).

Zauwazy¢ trzeba jednak, ze nawet uwzglednienie powddztwa wzajemnego wytoczonego w niniejszej sprawie nie
doprowadzi do rozstrzygniecia tego sporu w sposéb definitywny. W ocenie sagdu — powodowie wzajemni moga uzyskac
pelnie ochrony swych praw jedynie w procesie zmierzajacym do uksztaltowanie stosunku prawnego poprzez nakazanie
zlozenie pozwanej wzajemnej zlozenia o§wiadczenia woli w przedmiocie zawarcia umowy sprzedazy ewentualnie w
procesie zmierzajacym do zasadzenia Swiadczenia, ktore - w ocenie powodoéw wzajemnych - podlega zwrotowi przez
pozwang wzajemna.

Do odmiennego wniosku nie moze prowadzi¢ okoliczno$c¢, ze powddka — pozwana wzajemna dochodzi w niniejszej
sprawie roszczen opartych na twierdzeniach o laczacej strony umowie najmu, albowiem pozwani — powodowie
wzajemni moga zwalczaé powyzsze zadanie bez potrzeby formulowania powodztwa wzajemnego.

W tym stanie rzeczy powddztwo wzajemne podlega oddaleniu z uwagi na brak interesu prawnego powodéow
wzajemnych w jego wytoczeniu.

Niezaleznie od tego wskazac¢ trzeba, ze przeprowadzone postepowanie dowodowe nie wykazalo zasadno$ci zadan
zawartych w pozwie wzajemnym.

Po pierwsze, jak wyjasniono w poprzedniej czeSci uzasadnienia, brak podstaw do zakwalifikowania zawartej przez
strony umowy z dnia 1 czerwca 2005 roku jako przedwstepnej umowy sprzedazy w rozumieniu art. 389 k.c. Tres¢
powyzszej czynno$ci prawnej jest bowiem jednoznaczna i odpowiada ustawowej definicji umowy najmu zawartej w art.
659 k.c. Ponadto z tre$ci powyzszej umowy nie wynika w zaden sposob zobowigzanie powodki — pozwanej wzajemnej
do zawarcia z pozwanymi — powodami wzajemnymi umowy sprzedazy lokalu uzytkowego stanowigcego przedmiot
umowy najmu. Réwniez nie mozna uznaé za przedwstepna umowe sprzedazy porozumienia zawartego przez strony
w dniu 30 lipca 2008 roku. Po pierwsze, zauwazy¢ trzeba, ze same strony nie oznaczyly powyzszej czynnoSci
prawnej jako przedwstepnej umowy sprzedazy. Biorac pod uwage, ze jedna ze stron porozumienia byla jednostka
samorzadu terytorialnego posiadajaca profesjonalna obsluge prawna, uznaé trzeba, ze takie oznaczenie dokonanej
przez strony czynnoéci prawnej bylo celowe. Do wniosku tego sklania takze fakt, ze same strony w treéci porozumienia
podaly, ze jego celem bylo jedynie ustalenie warunkoéw bezprzetargowej sprzedazy lokalu uzytkowego polozonego
w S. przy ulicy (...) na rzecz najemcéw. Tym samym przyjaé trzeba, ze zgodnym zamiarem stron nie bylo zawarcie
przedwstepnej umowy sprzedazy. Po drugie, podkres$lenia wymaga, ze jakkolwiek analiza tre$ci porozumienia z dnia
30 lipca 2008 roku wskazuje, ze obie strony planowaly w przyszlo$ci zawarcie umowy sprzedazy i w tym celu okreslily
czynno$ci niezbedne do bezprzetargowej sprzedazy tego lokalu, jednak porozumienie nie odpowiadalo wymogom
umowy przedwstepnej. Zgodnie z art. 389 § 1 k.c. umowa przedwstepna powinna okreslaé istotne postanowienia
umowy przyrzeczonej. W przypadku przedwstepnej umowy sprzedazy konieczne byloby wiec oznaczenie przedmiotu
sprzedazy i ceny sprzedazy. W porozumieniu z dnia 30 lipca 2008 roku nie wskazano natomiast ceny sprzedazy
nieruchomoéci ani wprost, ani poSrednio poprzez wskazanie kryteriéw jej ustalenia. Juz ta okoliczno$¢ nie pozwala
zakwalifikowaé porozumienia z dnia 30 lipca 2008 roku jako przedwstepnej umowy sprzedazy.

Po drugie, nie zostaly spelnione przestanki do uznania za niewazne postanowiefi umowy z dnia 1 czerwca 2005 roku
w czeSci dotyczacej zrzeczenia sie przez najemcé4w prawa do zwrotu poczynionych nakladéw na przedmiot umowy
najmu. Jak wskazano wyzej — powyzsze postanowienia umowne zostaly uzgodnione indywidualnie przez strony i
w zwigzku z tym nie mozna je zakwalifikowac ich jako niedozwolonych postanowien umownych w rozumieniu art.

385" k.c. Analogicznie oceni¢ nalezy analogiczne postanowienia zawarte w porozumieniu z dnia 30 lipca 2008 roku,
albowiem one réwniez byly wynikiem indywidualnych uzgodnien obu stron umowy. Na marginesie zauwazy¢ trzeba,
ze zastosowanie niedozwolonych postanowienn umownych nie skutkuje niewazno$cig umowy ani w calo$ci ani w czesci,



a jedynie ma taki skutek, ze niedozwolone postanowienie umowne nie wigze konsumenta [vide art. 385" § 2 k.c.] W
tym stanie rzeczy — biorac pod uwage, ze nie zaistnialy zadne inne okoliczno$ci powodujace niewazno$é czynnosci
prawnej — powodztwo o ustalenie niewazno$ci: czeSci § 6 umowy z 1 czerwca 2005 roku o tresci: ,,bez prawa do zwrotu
poniesionych naktadéw”,§ 9 pkt 11 2 umowy z 1 czerwca 2005 roku; czesci pkt I porozumienia z 30 lipca 2008 roku o
treéci: ,,bez prawa do zwrotu poniesionych nakladow” oraz czeci pkt II1.2 porozumienia z 30 lipca 2008 roku o treéci:
bez prawa do zadania zwrotu poniesionych nakladéow” nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Po trzecie, bezzasadne jest zadanie ustalenia prawa powodow wzajemnych do zaliczenia na poczet ceny nabycia lokalu
nakladéw poczynionych na ten lokal. Podkreslenia wymaga, ze z treSci umowy najmu z dnia 2 marca 2004 roku,
umowy najmu z dnia 1 czerwca 2005 roku oraz porozumienia z dnia 30 lipca 2008 roku wynika jednoznacznie,
ze strony zgodnie ustalily, Ze najemcy wykonaja remont lokalu stanowigcego przedmiot umowy najmu na wlasny
koszt i nie przystuguje im z tego tytutu roszczenie o zwrot nakladéw. W konsekwencji — skoro pozwani — powodowie
wzajemni nie mogg zadac¢ zwrotu warto$ci nakladéw poczynionych na najmowany lokal, to rowniez nie przystluguje im
prawo zaliczenia tych nakladéw na poczet ceny sprzedazy. Wbhrew twierdzeniom pozwanych — powod6w wzajemnych
nie mozna uzna¢ stanowiska powodki — pozwanej wzajemnej w tym zakresie za naduzycie prawa podmiotowego
Zauwazy¢ trzeba, ze zobowigzanie do bezzwrotnego poczynienia nakladow na przedmiot umowy najmu stanowito
jeden z elementéw oferty zlozonej przez F. C. w ramach przetargu na najem spornego lokalu uzytkowego. W tym
stanie rzeczy skoro samo najemcy zaoferowali w zamian za oddanie im w najem powyzszego lokalu przeprowadzenie
remontu przedmiotu najmu bez obowigzku zwrotu ze strony wynajmujacego, to nie mozna zarzuca¢ powddce —
pozwanej wzajemnej, ze takie postanowienie zostalo wprowadzone do umowy najmu i jest przez nia egzekwowane.

Po czwarte, bezzasadne jest zadanie ustalenia prawa pozwanych - powodéw wzajemnych do zaliczenia na poczet ceny
nabycia lokalu §wiadczen uiszczonych przez nich z tytulu czynszu najmu w okresie od 2 marca 2004 roku do 30
lipca 2009 roku. Jak wyjasniono w poprzedniej czeéci uzasadnienia — pozwani—powodowie wzajemni jako najemcy
lokalu obowiazani byli do uiszczania czynszu najmu i oplat za media zwiazane z przedmiotem najmu. W zwigzku z tym
Swiadczenia uiszczone przez nich w tym celu byly nalezne powddce — pozwanej wzajemnej, ktéra nie ma obowiazku
ich zwrotu, a tym samym réwniez zaliczenia na poczet innego §wiadczenia cigzacego na pozwanych — powodach
wzajemnych.

Po piate, konsekwencja uznania tych dwoch ostatnich zadan za bezzasadne jest réwniez to, ze nie moglo by¢
uwzglednione powddztwo w czesci dotyczacej ustalenia wysoko$ci ceny sprzedazy lokalu uzytkowego polozonego w
S. przy ulicy (...), albowiem powodowie — pozwani wzajemni bezzasadnie domagali sie ustalenia ceny sprzedazy jako
warto$ci rynkowej lokalu pomniejszonej o warto$¢ naktadow i §wiadczenia uiszczane w ramach stosunku najmu.
Zauwazy¢ nalezy, ze tryb ustalenia ceny sprzedazy nieruchomosci komunalnych wynika z ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami oraz wydanych na jej podstawie aktow wykonawczych. Z art. 67 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami wynika, ze cene sprzedazy nieruchomosci sprzedawanej w
trybie bezprzetargowym ustala sie w wysokosci jej warto$ci. Na marginesie wskazac trzeba, ze pozwani — powodowie
wzajemni nie naprowadzili zadnych dowodéw pozwalajacych ustali¢ warto$é rynkowa lokalu stanowiacego przedmiot
umowy najmu i warto$¢ poczynionych na ten lokal nakladow.

Kierujac sie powyzszymi przestankami powddztwo wzajemne podlegalo oddaleniu, co znalazlo odzwierciedlenie w
rozstrzygnieciu zawartym w punkcie II sentencji.

O kosztach procesu orzeczono odrebnie w zakresie powddztwa gléwnego i powodztwa wzajemnego. Podstawe prawna
rozstrzygniecia o kosztach procesu stanowia przepisy art. 98 § 11 3 k.p.c. w zwiazku z art. 99 k.p.c. oraz art. 105 §
2 k.p.c.

Zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu wyrazona w art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajgca sprawe
obowiazana jest zwrdcié stronie przeciwnej na jej Zadanie poniesione przez nig koszty procesu niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony.



W rozpoznawanej sprawie powddka — pozwana wzajemna wygrala sprawe z powbddztwa gléwnego w calosci i z tego
wzgledu pozwani — powodowie wzajemni powinni zwr6cic jej calo$¢ poniesionych kosztéw procesu wynoszacych
kwote 6138 zlotych, na ktora sktadaly sie:

- kwota 3600 zlotych z tytulu wynagrodzenia radcowskiego ustalonego na podstawie z § 6 pkt. 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2003 roku w sprawie oplat za czynnoSci radcoéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu
[Dz. U. Nr 163, poz. 1349],

- oplata sagdowa od pozwu w kwocie 2538 zlotych,

Sad nie zaliczyt do kosztow procesu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zlotych, albowiem powodka
jako jednostka samorzadu terytorialnego nie ma obowigzku ponoszenia powyzszej oplaty skarbowe;j.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w punkcie III sentencji.

W rozpoznawanej sprawie powddka — pozwana wzajemna wygrala takze sprawe z powddztwa wzajemnego w
caloéci i z tego wzgledu pozwani — powodowie wzajemni powinni zwrécié jej calosé poniesionych kosztow procesu
wynoszacych kwote 7200 zlotych, na ktorg skladalo sie wylacznie wynagrodzenie radcowskie ustalone na podstawie
§ 6 pkt. 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2003 roku w sprawie oplat za czynnoéci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu [Dz. U. Nr 163, poz. 1349],

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w punkcie IV sentencji.
Sedzia Sadu Okregowego Tomasz Sobieraj

Zarzadzenie:

1/ odnotowa¢ w kontrolce uzasadnien;

2/ odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powodki — pozwanej wzajemnej oraz pozwanemu
— powodowi wzajemnemu F. C.

3/ przedlozy¢ za 15 dni po wykonaniu lub z pismem

26.02.2013 r. SSO Tomasz Sobieraj



